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1. Projektbeskrivning

1.1 Bakgrund

Planbeskedsansokan for fastigheten Fenan 1 inkom 2013-06-14. I planbeskedet 6nskade den
davarande fastighetsdgaren att fa planldgga del av fastigheten for bostadsandamal som
komplement till gdllande planbestimmelser i form av kontor, lagerverksamhet och
partihandel. Efter byte av fastighetségare gjordes ett tilldgg till planbeskedsansokan under
2017 med en forfrigan om att planldgga fastigheten enbart for bostdder och i storre
omfattning an i tidigare ansokan. Planbeskedsansokan for fastigheterna Flygkompassen 1,
Ho6jdmataren 1, Stjdirnmotorn 1 och 2 samt del av Hagernis 7:6 inkom 2017-02-03. Syftet med
planbeskedet var att prova majligheten att planldgga fastigheterna for bostader och service.

Bada ansokningarna beviljades positivt planbesked av Kommunstyrelsens utskott for
stadsbyggnad och milj6. Beslutet for planbeskedsansokan for Fenan 1 omfattar ett
tillaggsyrkande som anger att en viktig forutsittning for detaljplanearbetet ar att bevara den
dldre tegelbyggnaden som har sitt ursprung frin F2-eran och den stora ek som finns pa
fastigheten samt genomfora en trafikanalys av hur den tillkommande bebyggelsen kan paverka
trafikflodena i omrédet. I beslutet for fastigheterna Flygkompassen 1 m.fl. anges att ett
helhetsgrepp ar viktigt for att na den stadsmassiga utveckling som kravs for att pé ett
langsiktigt och héallbart sitt bidra till Tabys utveckling.

1.2 Omfattning

Omradet ar beldget vid Sjoflygvagen och Pontongréand i sodra Hagernis och omfattar
fastigheterna Fenan 1, Flygkompassen 1, Hgjdmataren 1, Stjarnmotorn 1 och 2 som
tillsammans har en yta pd ca 20 000 kvm. Delar av Hiagernas 7:5 och 7:6 kan komma att ingé i
detaljplanen. Inom de privatagda fastigheterna finns idag kontor, smaindustri och
verksamheter i form av bl. a. batuppstillning och restaurang. Den kommunigda marken
utgors av gator och parkmark dar Ronningebédcken rinner genom omradet pa sin vag till Stora
Virtan.

Detaljplanens ungefirliga omfattning
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Planarbetet kommer att inledas med en strukturstudie for projektomradet som ska behandla
fragor av 6vergripande karaktar och ge viagledning for kvarterens, strakens och platsernas
placering och utformning. Detaljplanens exakta avgransning och innehall kommer att
bestimmas i det kommande planarbetet.

1.3 Effektmal

Verksamhetsplanen for 2019 anger att "Taby erbjuder attraktiva bostider”. Foreslagen
utbyggnad bidrar till Stadsbyggnadsndmndens mél om antagna detaljplaner med minst 750
lagenheter per ar under 2015-2024.

Fastigheterna ar idag planlagda for bland annat smaindustri, kontor, lagerverksamhet och
partihandel si en konsekvens av den nya detaljplanen &r att dessa verksamheter kommer
forsvinna. Projektet avser dock att kunna ersitta alla dessa arbetsplatser och kunna bidra till
namndmaélet som anger att "Taby erbjuder mojligheter till attraktiva arbetsplatser” genom att
planera for en forskola for ca 100 barn och kommersiella verksamheter i omradet.

Nirhet till Roslagsbanans station Hagernis och nérhet till vatten - vilket skulle méjliggora for
framtida batpendling- kommer innebira att projektet kommer bidra till att andelen
kollektivtrafikresande okar. Ett tillskott av nya bostéder innebar att fler ménniskor ror sig till
och fran kvarteret och darmed okar tryggheten i omradet vilket forbattrar forutsattningar sa
att fler boende fran s6dra Hagernés kan sig till och fran sparstationen.

Forslaget strider med intentionerna i 6versiktsplanen som anger omradet som huvudsakligen
arbetsplatser. Omradet dr en del av regional stadskdrnan Taby C — Arninge.

Effektmal Satt x Fyll i antal/procent
1. Fler bostider i Taby X minst 200 bostider
5. Fler arbetstillfillen i Tiby X Forskola for ca 100 barn
samt kommersiella lokaler
X Trygga och sidkra kopplingar

3. Andel kollektivtrafikresande 6kar : R . o
till spérstation kommer fé

fler att vilja kollektivtrafiken

Uppfoljning av effektmal gors pa arlig basis med mitning av BTA som detaljplanen
mojliggor(ca 100kvm BTA = 1 bostad).

1.4 Projektmal

Projektmalet dr upprattande av ny detaljplan for fastigheterna Fenan 1, Flygkompassen 1,
Hojdmataren 1, Stjairnmotorn 1 och 2 med syfte att uppféra stadsbebyggelse for
bostadsandamal med kommersiella lokaler i bottenvéningen i priméra lidge och forskola, i en
kvalitativ stadsmiljo som skapar férutsattningar for en 1angsiktigt hallbar utveckling av Tabys
regionala stadskarna.

1.5 FOrutsattningar
Det nya Taby — oversiktsplan 2010-2030

I gillande 6versiktsplan OP Det nya Tiby — dversiktsplan 2010-2030 ir omradet redovisat
som huvudsakligen arbetsplatser. Planen anger att kommunen behover ett tillskott av
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omkring 9000 bostader for att nd mélet att 4&r 2030 inhysa 80 000 invénare. Forslaget strider
med intentionerna i 6versiktsplanen.

Gillande detaljplaner

Omradet omfattas av fyra olika detaljplaner. Fastigheten Fenan 1 omfattas av detaljplan D220
frdn 2006 dar fastigheten &r planlagd for kontor, lagerverksamhet och partihandel.
Fastigheterna Hojdmaitaren 1, Méssen 1 samt delar av Hagernas 7:5 och 7:6 omfattas av
detaljplan D178 fran 2002. Detaljplanen medger att Hojdmaitaren 1 fir anvandas for
kontorsindamaél, Missen 1 for industriandamal och Hagernés 7:5 och 7:6 som allmén plats
(park och gata). Fastigheterna Stjarnmotorn 1 och 2 omfattas av detaljplan Do40 fran 1990
som reglerar att omradet far anvindas for smaindustri. Fastigheten Flygkompassen 1 omfattas
av detaljplan S181 frdn 1980 som medger smaindustridndamal inom fastigheten.

Exploateringsskisser

I den komplettering till planbesked for Fenan 1 som inkom 2017 sa presenteras tre olika
alternativ till huvudsaklig struktur f6r bostdder inom fastigheten — punkthus, lameller och
“superkvarter”. I samtliga forslag skulle ca 300 bostider mgjliggoras inom fastigheten. En
viktig forutsattning for detaljplanearbetet ar att bevara den dldre tegelbyggnaden som har sitt
ursprung fran F2-eran och den stora ek som finns pa fastigheten. Exploateringsforslaget for
Fenan 1 kommer darfér omarbetas i kommande planprocess.

Volymskiss 6ver “superkvarter” inom Fenan 1.

I planbeskedet for Flygkompassen 1 m.fl. féreslas tva olika alternativ till exploatering,
alternativ A och B. Alternativ A foreslar placera byggnaderna i en kvartersstruktur och ar
uppdelad i tva etapper, Etapp 1 som forhéller sig inom fastighetsgrins och innehéller ca 250
bostiader och Etapp 2 som ir ritad pa kommunens mark och innehéller ca 120 bostéader.
Byggnaderna inom kvarter féreslas uppforas med varierande hojder, fran 4 till 7 vdningar
samt ett 14 vaningshus i nordostra hérnet av fastigheten som f6ljer omradets siluett.
Kvartersstrukturen tilliter en tyst sida i ett bullerutsatt lige samt skapar mojlighet till privata
gérdar utan storning.
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I e

Skiss Gver alternativ A f6r.Flygkompassen 1m. fl.

Alternativ B foreslar placera byggnaderna i en kvartersliknande men lite mer uppbruten
struktur som foljer omradets befintliga byggnadstypologier. Aven detta alternativ ir uppdelad
itva etapper. Etapp 1 som forhéller sig inom fastighetsgrians och innehéller ca 250 bostader
och Etapp 2 som ir ritad pd kommunens mark och innehéller ca 120 bostdder. Byggnaderna
foreslds uppforas inom kvartersliknande struktur med varierande héjder fran 4 till 7 vAningar
samt tre stycken punkthus som ar 8, 10 och 12 vaningar.

Trafik

En trafikutredning med simuleringarna av prognosar 2040 har tagits fram infor planarbetet
och omfattar trafikplats Hagernis med tva cirkulationsplatser samt de pa- och avfartsramper
som ansluter till E18. Totalt baseras modellen pa tillkommande 750 bostdder och 17 000 BTA
kontor inom s6dra Hagernis, dvs betydligt flera dn detaljplanen for Fenan 1 och
Flygkompassen 1 m.fl. férvintas kunna majliggora for.

Simuleringarna av prognosar 2040 visar pa att den 6kade trafikméangden till f61jd av
tillkommande bebyggelse kan orsaka viss kobildning. Detta géller framst Sjoflygvagen under
eftermiddagen men korsningsbelastningen ar fortfarande lag for Sjoflygsvigen och kderna ar
darfor inte dr sd omfattande. I 6vrigt har det inte observerats eller uppmétts nagon
kouppbyggnad ut till E18. Det ar under formiddagen vissa tillfallen da det vid avfartsrampen
till den norra cirkulationsplatsen dr fordon néstan ut till avfartsstrickan pa E18, men det
orsakar inte nédgra kosituationer for trafiken pa E18. Orsakerna till den 6kade trafiken dar till
stor del smittrafik frin E18 till Hagernasvigen/Flyghamnsviagen som har 6kat for prognosaret.
Frén den nya bebyggelsen ar det framst kontorstrafik som aker denna vag under formiddagens
maxtimme och det dr under 200 fordon sa det ar ca. 20 % av den totala trafiken pa
avfartsrampen. Smittrafiken star for upp till 50 % av del totala trafiken pa avfartsrampen.

Planforfarande

Detaljplanen bedoms kunna handldggas med utokat forfarande enligt PBL 2010:900 i dess
lydelse efter januari 2015. Ett kvalitetsprogram kommer ocksa upprattas for att sdkerstilla att
projektet ska bidra till en tilltalande och vil gestaltad bebyggelsemiljo samt till att
hallbarhetsfrégor lyfts tidigt i processen.

Planarbetet kommer att inledas med en strukturstudie f6r projektomradet som ska behandla
fragor av 6vergripande karaktiar inom projektomradet och ge vigledning for kvarterens,
strékens och platsernas placering och utformning. Strukturstudien kommer bland annat
utreda gang- och cykelkopplingar till Higernas spérstation och Arninges resecentrum.
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Detaljplanens exakta avgransning och innehall kommer att bestimmas i det kommande
planarbetet.

Undersokning miljo

Behovsbedomningar har upprittats i samband med de tva planbeskedsforfragningarna. For
Fenan 1 bedomdes att ingen risk for betydande miljopéverkan foreldg. For Flygkompassen 1
m. fl. gjordes bedomningen att bostadsexploatering inom befintlig kvartersmark inte medfor
betygande miljopéverkan. Planen antas inte medféra betydande miljopaverkan.

Parkering

Taby kommuns gillande parkeringsstrategi tillampas vid planering av parkering for ny
bebyggelse. Samhaillsutvecklingskontoret anser att parkering i de centrala delarna av Téby, till
storsta delen ska ske under mark eller i privat parkeringshus. Detta for att kunna fi en
tilltalande och vil gestaltad stadsmiljo samt for att kunna uppné en effektivare
markanvandning. Projektomradet har god nirhet till Roslagsbanan s& gron resplan med
tillgdng till bilpool kan dven komma att provas.

Storningar och risker
Omrédet ar bullerstort fran E18 och Roslagsbanan i vister och norr.

E18 ar i klassad som primaérled for farligt gods, vilket medfor att ny bostadsbebyggelse i
anslutning till vigen behover anpassas till ett sakerhetsavstand om cirka 75 meter.

Teknisk infrastruktur
Befintlig bebyggelse har anslutning till el mm. Dock maste utredas huruvida dessa klarar den
okade belastning som foreslagen bebyggelse innebar.

For att mojliggora utbyggnaden av projektomradet ar det en forutsittning att skapa ny
kapacitet i befintligt spillvattennit, eftersom kapaciteten i stora delar av ledningsnétet redan
ar fullt utnyttjad. Antal bostidder som VA-nitet kan forsorja i omradet ar i dagsldget begrinsat.
VA-ledningsnitet planeras dock att byggas ut och beridknas for fardigstillande tidigast ar
2023. Kapacitet i spillvattensystemet bor darfor utredas och samordnas.

1.6 Beroenden

—  Tidplan for utbyggnad av kommunala spillvattenledningar paverkar planomréadets
utbyggnad. En forutsittning for planens genomférande ar att kapaciteten i VA-
ledningsnitet utokas. Eventuella férseningar i tidplanen for utbyggnaden av VA-
infrastruktur kan innebéra att detaljplanen behover delas upp i tva detaljplaner efter
samrad eller att genomforandetiden for delar av planomradet senarelaggs.

—  En forutséttning for planens genomférande ar att det finns bra samarbete och
samordning mellan fastighetsdgarna till Flygkompassen 1, Héjdmataren 1 samt
Stjarnmotorn 1 och 2.

1.7 Avgransningar

Utbyggnad av allmdnna kommunala anldggningar och uppf6ljning av kvalitetsprogrammet
kommer sakerstillas genom avtal och ska utféras genom delar av kommunala
projektorganisationen med forstarkning fran linjeorganisationen dir det behovs.
Planomréadets exakta avgransning ska utredas under planprocessen.
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2.

3.

Sarskilda utredningsbehov

I den fortsatta planprocessen bedoms preliminirt f6ljande fragor behova utredas vidare:

e  Strukturstudie for projektomrédet
e Buller

e  Geoteknik

e Dagvatten- och skyfallshantering
e Oversviimning, ras och skred

e Markfororeningar

e Trafik och parkering

e Riskfragor (farligt gods)

o VA-forsorjning och kapacitet

e Avfallshantering

e Gestaltning

e Natur- och kulturmiljo

o Hallbarhet

Projektorganisation och resursatgang
Arbetet utférs som projekt i samarbete med konsult frin WSP. En preliminir bedomning av
tidsatgang for projektet dr ca 1850 timmar varav ca 600 timmar fran tjinstepersoner i Taby

kommun for bland annat projektledning och granskning av handlingar.

Taby kommun

Roll/funktion Resurs/person Tidsperiod Antal timmar
(uppskattning) (uppskattning)
Kv2 2019 — kv4
Projektledare Polymenis Tsironas 2020 440
Andra kompetenser Kv2 2019 — kv4
fran SAM 2020 160
Tidplan

Projektet ska 16pa under perioden kv2 2019— kv4 2020.

Planarbetet startar och inleds under andra kvartalet 2019 med en dialog med fastighetsigarna
och framtagande av en strukturstudie for projektomréadet. Nar olika behov och 6nskemal har
kartlagts kan ett forslag till detaljplan utarbetas och plansamrad berdknas kunna hallas under
forsta kvartalet 2020. Planen berdknas kunna tas upp for antagande av
stadsbyggnadsndmnden under fjarde kvartalet 2020. Projektet ar avslutat nar projektmalen ar

uppfyllda.

Preliminar tidplan:

Start-PM: 24 april 2019
Samrad: 1:a kvartalet 2020
Granskning: 2:a kvartalet 2020
Antagande: 4:e kvartalet 2020
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4.1 Beslutspunkter

Beslutspunkterna som anges i samhallsutvecklingskontorets projektmodell 4r samma for alla
projekt. En beslutspunkt ar ett avgorande beslut om att projekt fir ga vidare till nésta fas.
Beslutspunkter i ett projekt ar:

BPo  beslut i ledningsgruppen om start av projekt, medel finns
BP1  start-PM godkdnns, projektledare utsedd, finansiering klar
BP2A godkdind projektplan 2A

BP2B godkdnd projektplan 2B

BP3  Projektgodkdnnande av leverans av styrgrupp

BP4  Godkdnnande av slutrapport

Beslutspunkterna ar bestéllarens verktyg for att kontrollera och styra projektet. En
beslutspunkt ar vanligtvis ett mote dar uppnadda resultat granskas och projektets framtida
ode avgors. [Ange ifall detta projekt inte passerar alla beslutspunkter, t ex ifall det inte
omfattar utbyggnadsfas.]

5. Ekonomi

(Omfattas av sekretess enligt 19 kap 3 § Offentlighets- och sekretesslagen)

5.1Preliminéra kostnader och intakter under planeringsprocessen
(arbetstid, konsultinsatser, utredningar, kommunikation)

En preliminir bedomning av tidsatgéng for projektet ar ca 1850 timmar. Avgift for
detaljplanearbetet tas ut enligt faststilld plantaxa. Plankostnadsavtal tecknas med respektive
fastighetsdgare och syftar till att faststilla parternas dtaganden samt férdelning av kostnader
dem emellan i samband med upprattandet av detaljplan. Fastighetsigarna bekostar samtliga
utredningar som erfordras for planens framtagande inklusive samtliga kostnader for
grundkarta och fastighetsforteckning samt framtagande av eventuellt illustrationsmaterial

5.2Preliminéra kostnader och finansiering for kommunen vid
genomférande (arbetstid, konsultinsatser, utredningar, utbyggnad
— markintakter, gatukostnadsersattningar)

En initial bedomning visar att det sannolikt kommer att krdvas endast begransade kommunala
investeringar i form av gatu- och va-anldggningar fér genomférandet av detaljplaneprojektet.
Ramavtal har tecknats med berorda fastighetsigare dar fastighetsdgarna tagit pa sig ansvaret
for att bekosta de atgirder pd allmén plats och allmédnna anldggningar som erfordras for den
planerade exploateringens genomférande.

Omfattningen av dtgarder pa allmén plats preciseras i det kommande planarbetet. Utover
ersittning for de allmidnna anldggningar som kravs for en exploatering avser kommunen att ta
ut s.k medfinansieringsersattning utifrdn de markvardedkningar som traffad
overenskommelse (Sverigeférhandlingen), med omfattande satsningar pé kollektivtrafik och
annan infrastruktur, antas medfora.

Framkommer det under planarbetets ging att ytterligare kompletteringar eller andra
allménna anlaggningar ar nodviandiga behover kostnaden for dessa utredas vidare och foras in
i kommunens budgetarbete. Exempel pa eventuella dtgirder som kan foranleda kostnader for
kommunen ar en eventuell ny gdngkoppling till Higernés sparstation pa andra sida E18 som
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en foljd av 6kade antal gdende och cyklister och for att sdkerstilla goda forutsattningar att na
planomradet till fots, med cykel samt med buss kan bli aktuella.

5.3Behov av fastighetsbildning

Fastighetsregleringsforittning genomfors av Lantmaterimyndigheten efter ans6kan frén
berorda fastighetsigare da detaljplanen vunnit laga kraft. Huvudregeln dr att den som
tilltrader mark skall sté for fastighetsbildningskostnaderna, i de fall flera fastighetsregleringar
genomfors inom ramen for en och samma forrattning, betalas forrattningskostnaderna av
berorda exploatorer.

6. Genomforande
Ett ramavtal har tecknats mellan kommunen och fastighetsdgarna. Ramavtalet reglerar
rattigheter och skyldigheter mellan parterna under detaljplanearbetet. Bolagen planerar att
uppfora lagenheter i flerbostadshus med lokaler i bottenvaningar. Flerbostadshusen foreslas
uppforas i kvartersstruktur. Bolagen ska tillse att det inom omrédet uppfors lokal for forskola
for ca 100 barn integrerad i bostadsbebyggelsen.

Exploateringsavtal ska upprattas mellan parterna innan detaljplanen kan féras upp for
antagande av kommunfullmaktige. I exploateringsavtalet regleras i detalj ansvars- och
kostnadsfordelning mellan Kommunen och Bolagen for genomférandet av
exploateringen/detaljplanen. Det innehaller dven krav och mal for hur utbyggnaden av
omradet ska genomforas. Det kan gélla utférande av bebyggelse och anldggningar, riktlinjer
for samordning mellan olika aktorer, byggetablering och hur allménna anldggningar som
erfordras for och/eller berors av exploateringen skall utforas

Nir mark ska 6verféras mellan Kommunen och Bolaget ska 6verenskommelse om
fastighetsreglering och ersattningar regleras i exploateringsavtalet.

7. Projekttyp, projektkategori och projektportfolj

Projektet klassas som Stadsbyggnadsprojekt och innehaller planeringsfas enligt PBL —
detaljplan och efterféljande utbyggnadsfas. Projektet Fenan 1 och Flygkompassen 1 m.fl.
tillhor kategorin Projekt och ligger i projektportféljen av Styrgruppen for normala
stadsbyggnadsprojekt.
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